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EUGENIO RODRIGUEZ MITE'
ASESOR FINANCIERO - AUDITOR INDEPENDIENTE

GUAYAQUIL- ECUADOR

DICTAMEN DEL AT]DITOR IND]PEI\DIENTE

A la Junta General de Accionistas

PREDIAL E INVERSIONISTA LIPIDAVA S.A.

Dictamen sobre los estados financieros

1.- He auditado los estados financieros adjuntos de PREDIAL E INVERSIONISTA

LIPIDAVA S.A. que comprenden el estado de situaci6n financiera al 3l de diciembre

del 2012, y los correspondientes estados del resultado integral, de cambios en el

patrimonio y de flujos de efectivo por el aflo terminado en esa fecha, asi como el

resumen de politicas contables importantes y otras notas aclaratorias.

Responsabilidad de la administracifin por los estadosftnancieros

2.- La administraci6n es responsable de la preparaci6n y presentaci6n razonable de

estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informaci6n

Financiera (NIIF). Esta responsabilidad incluye diseffar, implementar y mantener el

control interno relevante a la preparaci6n y presentaci6n razonable de los estados

financieros libres de representaciones err6neas de importancia relativa, ya sea debido a

fraude o a error; seleccionando y aplicando politicas contables apropiadas, y haciendo

estimaciones contables que sean razonables en las circunstancias.

Responsabilidad del auditor
3.-'Mi responsabilidad consiste en expresar una opini6n sobre estos estados financieros

basada en mi auditorfa. La auditorfa fue efectuada de acuerdo con Normas

lntemacionales de Auditoria (NIA). Estas normas requieren que cumpla con requisitos

dticos asi como planificar y realizar el trabajo con el fin de obtener una.seguridad

razonable de que los estados financieros est6n libres de representaci6n err6nea de

importancia relativa.

4.- Una auditor(a implica desempeflar procedimientos para obtener evidencia de

auditoria sobre los montos y revelaciones en los estados financieros. Los

procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor. incluyendo la evaluaci6n

de los riesgos de representaci6n err6nea de importancia relativa de los estados

financieros, ya sea debido a fraude o a error. Al hacer esas evaluaciones de riesgo, el

auditor considera el control interno relevante a la preparaci6n y presentaci6n razonable

de los estados financieros por la entidad, para disefiar los procedimientos de auditoria
que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el fin de expresar una opini6n

sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una auditoria tambidn incluye,

evaluar la propiedad de las polfticas contabies usadas y !o razonable de las estimaciones

contables hechas por la Administraci6n, asi como evaluar [a presentaci6n general de los

estados financieros.



5.- Considero que la evidencia de auditoria que he obtenido es suficiente y apropiada

para proporcionar una base para calificar la opini6n de auditorfa

Base para califtcar la opinidn

6.- Al 3l de diciembre del 2012,tal como se explica en la Notas 18 a los Estados

Financieros adjuntos, la Compaflia tenfa saldos en Cuentas por Cobrar a relacionadas

por US$ 498.948 (al20ll; US$ 3.907.128) y en Cuentas por pagar a relacionadas US$

3.009.042 (al20ll US$ 4.212.154);6stas cuentas no se han terminado de conciliar por

cuanto arin no ha finalizado el respectivo an6lisis. A la fecha del presente dictamen, la

Administraci6n de la Compaflia se encuentra en la fase final del proceso de

conciliaci6n.- Por lo expuesto no fue posible determinar la razonabilidad de las

referidas Cuentas por cobrar, de las Cuentas por pagar y de las transacciones con partes

relacionadas; tampoco fue posible determinar los efectos sobre los estados financieros

adjuntos.

Opinidn con salvedades

7.- En mi opini6n, excepto por los posibles efectos de los asuntos descritos en el

pdrrafo anterior base para colificar la opinihn,los estados financieros descritos en el

primer p6rrafo presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situaci6n

financiera de PREDIAL E INVERSIONISTA LIPIDAVA S.A. al 3l de diciembre del

2012, el resultado de sus operaciones, y los flujos de efectivo por el aflo terminado en

esa fech4 de acuerdo con Normas [ntemacionales de Informaci6n Financiera (NIIF).

Enfasis de asunto

8.- Como se explica en la Nota 2.1 a los estados financieros adjuntos, la edministraci6n

de la Compafifa, tambi6n preparar4 de conformidad con Normas lntemacionales de

Informaci6n financiera (NIIF), estados financieros consolidados al 3l de diciembre del

2012, los cuales se presentan en fbrma separada de 6stos estados financieros.

Informe sobre otros requisitos legales y reguladores

9.- De conformidad con

obligaciones tributarias

LIPIDAVA S.A. ser6

disposiciones legales, el informe sobre el Cumplimiento de

del afio 2012, de PREDIAL E INVERSIONISTA

presentado por separado con los correspondientes anexos

suplementarios exigidos el Servicio de Rentas Intemas (SRI)

del 2013
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PREDIAL E INVERSIONISTA LIPIDAVA S. A.

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A.

Al 31 de

Dicicmbrc

del2012

2.373.443

8l t.085

918

3.185.,146

12.134.875

Al 31 de

Dicicmbre

del 20rl

t23.291

l.2l 1.l6l

3.m7.128

601.455

34.221

1.050.958

113.465

t82.872

7.224.ss1

2.373.443

u3.147

918

3.217.508

10.442.059

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES

EFECTTVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

CUENTAS POR COBRAR CLIENTES

CUENTAS POR COBRAR COMPAIiIiNS N.CLECIONNPES

ANTICIPOS A PROVEEDORES

CREDITO TRIBUTARIO POR IMPUESTO A LA RENTA

COSTO DE OBRAS EN PROCESO

DERECHOS FIDUCIARIOS

OTROS ACTIVOS

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTIVOS NO CORRIENTES

INVERSIONES EN ASOCIADAS

PROPIEDADES DE INVERSION

OTROS ACTIVOS

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

TOTALACTIVOS

PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

PASIVOS CORRIENTES

SOBREGIROS BANCARIOS

OBLIGACIONES FIDUCTARIAS

PRESTAMOS CON INSTTTUCIONES FINANCIEMS

PROVEEDORES

ANTICIPOS DE CLIENTES - PROMTTENTES COMPRADORES

CUENTAS POR PAGAR COMPA|IiAS RELACIONADAS

RETENCIONES DE MPUESTOS A LA RENTA.IVA

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

CASTOS ACUMULADOS POR PAGAR

TOTAL PASIVOS CORRIENTES

PASIYOS NO CORRIENTES

OBLIGACIONES FIDUCIARIAS

PRESTAMOS CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

IMPUESTO DIFERIDO. PASIVO

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

CAPITAL SOCI,AL

RESERVA LEGAL

RESERVA DE CAPITAL

RESULTADOS ACUMULADOS PROVENIENTES POR

ADOPCIoN PRMERA VEZ DE LAS NIIF

RESULTADOS ACUMULADOS

LTTILIDAD (PEPDIDA) DEL EJERCICIO

TOTAL PATRIMONIO DE LOS ACCTONISTAS

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS

LAS NOTAS ADJUNTAS SON PARTE

NorA 6 693.272

NorA 7 1.358.297

NOrA l8 489.948

NOTA E l.ly7 .491

NOTA e 19.276

NOrA r0 3.242.728

NOTAII 1.611.064

NOrA 12 331.353

8.949.429

NOTA 13

NOTA 14

0

NOrA 21 152.624

NorA 15 1.798.012

NorA 16 338.542

NOrA r? 4.474.U5

NorA r8 3.009.M2

21.N7

187.391

NorA re 227.093

10.207.756

NorA2o 345.363

NOTA 15 0

NOTA 2I

345.363

10.553.1 l9

NOrA2t 7.400

5 797

899.138

(t.209.u3)

NOTA 2 I .730.215

64.786,W

170.741

1.990.205

229.112

1.045.483

4.2t2.ts4

76.754

t37.222

r 18.315

a.M4.772

148.849

1.581.756

12.134.875

468.074

463.390

32.916

964.380

9.009. I 52

7.400

5.797

899.138

(1.209.643)

2.890.718

( 1.160.503)

1.432.907

t0.442.059

FINANCIEROS

Reprcsentrnt€ Lcgrl
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PREDIAL E INVERSIONISTA LIPIDAVA S. A.

ESTADOS DEL Rf,SULTADO INTEGRAL

POR LOS ANOS Tf,RMINADOS AL 3I DE DICIEMBRE DEL 2OI2 Y 2OII

2012

EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A.

TNGRESOS

VENTAS DE VILLAS

EXCEDENTES DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

EXCEDENTE DE FIDEICOMISO

OTROS

TOTAL INGRESOS

102.368

344.457

84.807

55 3t9

2011

1.967.006

127.68f

0

10.487

INGRESOS POR REEMBOLSOS

COSTOS Y GASTOS POR REEMBOLSOS

COSTOS Y GASTOS DE OPERACIoN

COSTOS DE OPERACIoN

GASTOS DE ADMIMSTRACION

GASTOS FINANCIEROS

TOTAL COSTOS Y GASTOS DE OPERACIoN

UTILIDAD EN OPERACIONES

PARTICIPACION DE TRABAJADORES SOBRE LAS UTILIDADES

UTILIDAD ANTES DEL IMPUESTO A LA RENTA

IMPUESTO A LA RENTA

UTILIDAD DEL EJERCICIO

OTRO RESULTADO INTEGRAI,

RESULTADO INTEGRAL TOTAL DEI- EJERCICIO

LAS NOTAS ADruNTAS SON PARTE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

NOTA 22

596.951

\n.2n
(t23.2e0)

106.893

I 55.649

98.356

2.105.176

0

0

3.t37.636

t62.82t

l6l. l9l

360.89E 3.461.548

236.0&)

35.408

(1.356.472'

NOTA 9

NOTA 9

200.645

51.796

(t.3#.472)

t95.969

148.849

0

148.849

(1.160.s03)

0

__*__G.160s92.

Representtnte
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PREDIAL E INVERSIONISTA LIPIDAVA S. A.

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

FOR LOS ANOS TERMINADOS AL 3I DE DTCIEMBRE DEL 2OI2 Y 2OII

R6ultrd03

mumuhdd

Por rPliaci60

Capitrl Rffit Rscryl Rcultadc primoa vz Utilidrd dd

aeione lctal d! opitrl acumuladas dc lu NIIF Eicrcicio

7lN 5.796 899 138 2.890 718 (1.2@.e2) (1.160.503)

l.160.503

Totll

Prtrimonio

t.432.90'lSALDTO AL 3t-t2-20n

1UNSFESNCIAA MULTMAClJm

WLIDADDEL EJERCICIO

SALIX) AL 3l-12-2012

0.160.503) 0

0

148.849 148.849

lAfi 
'7%--- 

8rr.l38 tJ3o2l5 0-r(/q64r\ 14834' I5EIJ56

-

DE lrOS ESTADOS FINANCIEROSLAS NOTAS ADJI.JNTAS SON PARTE INTEGRA
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PREDIAL E INVERSIONISTA LIPIDAVA S. A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECIIVO

POR LOS AftOS TERMINAIDS AL 3I DE DICIEMBRE DEL 2OI2

EXPRJSADO EN DOLARf,,S DE E.U.A.

CONCILIACIoN DE LA UTILIDAD DEL EJERCICIO CON EL EFECTIVO Y

EQUIVALENTES DE EFECTTVO NETO PROYENIENTE DE LAS ACTIVIDADES

DE OPERACIoN

UTILIDAD DEL EJERCICIO

IMPUESTOA LA RENTA

PARTICIPACIoN DE TRABAJADORES

TOTAL PARTIDAS CONCILIATORIAS

CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS:

INCREMENTO (DECREMENTO) EN CUENTAS POR COBRAR CLIENTES

DECREMENTO EN ANTICIPOS A PROVEEDORES

DECREMENTO CUENTAS POR COBRAR EMPLEADOS

DECREMENTO EN IMPUESTOS POR RECI.JPERAR

DECREMENTO EN OTRAS CUENTAS POR COBRAR

INCREMENTO(DECREMENTO) COSTO DE OBRAS EN PROCESO

INCREMENTO ANTICIPO DECLIENTES . PROMITENTES COMPRADORES

DECREMENTO EN CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES

INCREMENTO IMPUESTO A LA RENTA PAGADO

INCREMENTO @ECREMENTO) EN IMPUESTOS POR PAGAR

INCREMENTO (DECREMENTO) EN BENEFICIOS SOCTALES A EMPLEADOS

INCREMENTO EN OTRAS CI.JENTAS POR PAGAR

TOTAL CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS

EFECTIVO NIETO PROVEMENTE DE LAS ACTIVIDADES DE OPf,RACI6N

LAS NOTAS ADJUNTAS SON PARTE ESTADOS FINANCIEROS

tt-12-2012

236.Ui:l

(51.796)

(3s.408)

3t-12-201 I

(t.3x.472\

(29.88 I )

0

(87.2(X)

(147.136)

(5%.036)

0

t4.945

(154.481)

(2.19t.770)

3.428.562

0

0

(ss.747)

108.778

17.253

424.38

(29.EEl)

s l 1.465

(24 1.538)

14.415

24.180

(100.842)

514.610

r49.950

(168.677)

28.942

39.7t7

(14.416)

77.091

E54.897

573.2t7 (s31.4s6)

RUC # 809361965001
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PREDIAL E INVERSIONISTA LIPIDAVA S. A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 3I DE, DICIEMBRE DEL 2OI2

EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A.

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTTVIDADES DE OPERACION:

EFECTIVO RECtsIDO DE CLIENTES

INTERESES RECIBIDOS DE CLIENTES

EFECTIVO PAGADO A PROVEEDORES

TRANSFFERENCI,A DE COSTO DE OtsRAS EN PROCESO NETO DE ANTICIPOS

DE CLIENTES . PROMITENTES COMPRADORES

GASTOS FINANCIEROS

IMPUESTO A LA RENTA, PAGADO

OTROS

DFECTIVO NETO PROVENIENTE DE LAS ACTIVIDADES DE OPERACIoN

I.'LUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE TNVERSION:

DISMINUCION EN PROPIEDADES DE INVERSIoN

DISMINUCIoN EN DERECHOS FIDUCIARIOS

FLIJJOS DE EFECTIVO UIILIZADO EN LAS ACTIVIDADES DE

INVERSI6N

FLI.UOS DE EFECTIVO DE LAS ACTTVIDADES Df, FINANCI{MIENTO:

DECREMENTO EN SOBREGIRO BANCARIO

FONDOS RECIBIDOS DE OBLIGACIONES BANCARI,AS

PACO DE OBLIGACIONES IIDUCTARIAS

rNCREI{ENTO (DECREMENTO) EN COMpA[riAS REr ACTONADAS

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE LAS ACTIVIDADES

DN FIN.IIICIAMIENTO

ixcnruexro xETo DEL EFEcrrvo y EeurvALENTEs or, prcuvo

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO:

S.{LDO AL INICIO DEL ANO

SALDO AL FINAL DEL ANO 2OI2

3t-t4.20t2

416.899

0

(94s.267)

1.236.792

(98.356)

(36.851)

0

tt-t2-20,1

2.478.471

127.683

(3.650.s28)

664.560

(161.r9r )

(939)

10.487

573.217 (53r.4s7)

o 64.123

(r.465.537) 3s2.s28

(1.46s.537) 4l6.6sl

(64.786)

(655.583)

(l 40.828)

2323.498

64.786

386.267

(258.178)

(r.026.070)

1.462301

559.9Et

t23.291

693.272

(E33.les)

(948.00r)

1.071292

t23.291
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PREDIAL E II\-YERSIONISTA LTPIDAVA S. A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINAIYCTEROS
poR Los aNos TERMINADoS AL 3t DE DTcTEMBRB DEL 2012 y 20tt
(DGRESADOS EN DOLARES DE E.U.A.)

l. OBJETO Y OPERACIONES DE LA COnpAwa

La compafifa denominada Predial e Inversionista LIPIDAVA S.A. se constituy6 el 13

de octubre de 1987 en la ciudad de Guayaquil- Ecuador con el objeto de dedicarse a las
actividades de compr4 venta, arrendamiento y explotaci6n de bienes urbanos, rusticos y
planes habitacionales. Las operaciones de Predial e Inversionista LIPIDAVA S.A.
incluyen principalmente las actividades de promoci6n y venta de soluciones
habitacionales, las cuales son construidas por partes relacionadas y terceros. Por Io
expuesto, las actividades de la Compafifa y sus resultados dependen en parte de las
vinculaciones y acuerdos existentes con sus compaflfas y partes relacionadas. Su principal
accionista es Josd Macchiavello Almeidq de nacionalidad ecuatorian4 el cual posee el
98%o de participaci6n accionaria"

Prediai e Inversionista LIPIDAVA S. A. tiene el RUC No 099109 7775001 asignado
por el Servicio de Rentas Intemas (SRI) y el expediente No 5693l asignado por la
Superintendencia de Compaflfas del Ecuador. El domicilio es Guayaquil, Ciudadela
Kennedy Norte, calle Avda. Fran<;isco de Orellana SA Edificio Centrum, piso 7 oficina
703.

Los estados financieros al 3l de diciembre delZ}l}fueron emitidos con la autorizaci6n
del Representante legal de la Compaffiael23 de.Julio del2013.

Los indices de precios anuales al consumidoi'preparados por el Instituto Nacionai de
Estadistica y Censos son los siguientes:

A.ftos o/s a'nltrill

20tc 3,33

2011 5,4 t

2012 4,16

2. RESUMEN DE IAS PRINCIPALTS POLITICAS CONTABLES

Las principales polfticas coniables adoptadas en la preparaci6n de estos estaclos
financieros, han sido diseftadas en funci6n a las NIII- vigentei al 31 de diciembre de ZOiZ
y aplicadas de manera uniforme con el afro anterior.

2.1 Bases de preparaci6n de estados financieros

De acuerdo con las Normas Internacionales de Informaci6n Financiera los estados
financieros de una entidad que posee subsidiarias (entidades a las que se controla) se
preparan sobre una base consolidada. Sin ernbargo, es permitido que. sea porque la
legislaci6n del pais de la entidart lo requier" o. si de r'orma voluntaria la entidad lo
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consider4 se preparen estedos fmancieros individuales de la empresa controlante. los
que se denominan estados financieros separados.

Los presentes estados financieros separados de Predial e Inversionista LIPIDAVA S.A.
constifuyen estados financieros preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informaci6n Financiera (MIF) emitidas por el IASB (Intemational Accounting Standard
Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopci6n integral, explicita y
sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manerauniforme a los
ejercicios que se presentan.

En cumplimiento de las NIIF, Predial e lnversionista LIPIDAVA S.A. tainbidn prepara
estadc'rs financieros consolidados con Fideicorniso Mercantil Urbanizaciln iaricol,
Fideicomiso Mercantil de Titularizaci6n de Cartera Inmobiliaria Caracol, Fideicomiso
Mercantil de Garantfa Lipidav4 Fideicomiso Mercantil de Administraci6n de Flujos
Lipidava y Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Bali, los cuales son consideradas
entidades de prop6sito especiai, dado qrre ia Compaffia ejerce el poder de gobernar sus
politicas operativas y financieras.

Los estados financieros separados de cada ficieicomiso son requeridos por las
autoridades ecuatorianas respectivas, por lo tanto los estados financieros separados
reflejan la actividad individual de Predial e Inversionista Lipidava S.A., sin incluir los
efectos de la consdlidaci6n de estos con Fideicomiso Mercantil Urbanizaci6n Caracol,
Fideicomiso Mercantil de Titularizaci6n de Cartera Inmobiliaria Caracol, Fideicomiso
Mercantil de Garantia L,ipidava Fideicomiso Mercantil de'.q.dministraci6n de Flujos
Lipidava y Fideicomiso Mercantii Inmobiliario Bali

La preparaci6n de los estados financieros confonne a las MIF requiere el uso de
estirnaciones contables. Tambi6n exige a la Administraci6n que ejerza su juicio en el
proqeso-^ tle.aplicaci6n. de las politicas contables de la Compafffa. En li Nota 3 se
revelan las 6reas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las 6reas donde
los supuestos y estimaciones son significativoi pa.a la elaboraci6n de los estados
financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados
reales pueden diferir de los montos estimados por la Administraci6n.

A la fecha. de emisi6n de estos estados financieros, se han publicado enmiendas,
mejoras e interpietaciones a las normas existentes gue no han entrado en vigencia y que
la Compafffa no ha adoptado con.anticipaci6n.

Estas'son de aplicaci6n olligatoria a partir de las fechas indicadas a continuaci6n:

IIIIF

NIIF 9
NIIF IO
NIIF I I
NIIF T2

NIIF 13

Enmiendas a la Nitp Z

EnmiendasalaNIIFgy
NIIF 7

n+!"

Instrumentos fi nancierbs
Consblidaci6n de estados fi nancieros
Acuerdos de negocios conjuntos
Revelaciones de intereses en otras

Entidades

Medici6n del valor razonable
Revelaciones ; Compensaci6n de' acrivos financieros y pasivos

financieros
' Fecha obligatoria efectiva de la NIIF

9 y revelaciones de transicirin

Efebtiva a
partir

Enero 1,2015
Enero 1,2013

Enero 1,2013.

Enero 1,2013
Enero 1,2015

Enero l,2013

Enero l, 2015
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Enmiendas a la NIIF 10, NIIF Estados financieros consolidailos.- Acuerdos '

l1 yNIIF 12 conjuntosyrevelaciones sobreparticipacionqsen

otras entidades: Gufa de transici6n Enero l, 2013

NIC 19 (Revisada en el 201l) Beneficios a empleados

NIC 27 (Revisada en el 2011) Estados financieros separados

NIC 28 (Revisada en el 201 l) Inversiones en asociadas y negocios conjuntos

Enero 1,2013

Enero 1,2013

Enero 1,2013

Enero 1, 2014

Enero 1,2014

Enmiendas a IaNIC 32

Enmiendas a las NIIF

Compensaci6n de activos y activos

Financieros

Mejoras anuales a las NIIF Ciclo
2009-2011

La Compaflfa estima que la adopci6n de las enmiendas a las NIIF y las nuevas normas

antes descritas, no generardn un impacto significativo en los estados financieros en el

affo cie su aplicaci6n inicial.

2.2 Moneda ftrncional y moneda de presentaci6n

Los estados financieros de Ia Compaflfa se expresan en la moneda del ambiente
econ6mico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros,
a menos qup se indique lo contrario, se expresan en d6lares estadounidenses, que es la
moneda funcional (moneda de curso legal en el Fruador) y la moneda de presentaci6n de
Ia Compaflfa

2.3 Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, dep6sitcis a la vista en bancos, otras inversiones de corto
plazo de alta liquidez, minimo riesgo y con plazos originales de tres meses o menos,
incluye los sobregiros bancaios.

2.4 Activos y pasivos linancieros

2.4.1 Clasificaci6n de los instrumentos financieros

La Compaffia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorfas: "activos
financieros a valor razonable a trav6s de ganancias y perdiclas", "prdstimos y cuentas
por oobrar", "activos mantenidos hasta srr vencimietto" y "activos financieros
disponibles para la venta".- Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: i'paqivos financieros a valor razonable a trav6s de ganancias y pdididas" y

La clasificaei6n depende del prop6sito para el cual se adquilislsrl los activos o
contrataron los pasivos. La AcirtninistraciSn determina Ia clasific.aci6n de sus activo.s v
pasivos financieros a la fecha cie su reconocimiento iniclal.

AI 3l de'diciembre del2012y del20ll la Compafiia mantuvo activos financieros e1 las
categorias de -'iprdstamos y cuentas por cobrar". Dp igual formq la compafria solo
m1nfuvo pasivos financieros en la categoda de "<ltros pasivos financieros,, csyr45
ca3.acterfsticas ie explican seguidainente:

t'
Erestamps-reqg[tas Dor cobIali representados. en el estaCo de sjtuaci6n frnanciera por
ias cuentag por'gobrar a clientes, cuentas pc,r cobrar a compafrias relacic.nadas y otra.s



cuentas por cobrar. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos
o determinables y que no cotizan en un mercado activo.

Otros Pasivos finanbieros:'representados en el estado de situaci6n financiera por los
prdstamos con entidades financieras, obligaciones fiduciarias, cuentas por pagar a
compafl(as relacionadas, cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar.

2.4.2.Reconocimiento y medici6lr inicial y pt,stcrior:

Rercorrocimiento.- La Compafria reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de
situaci6n financiera a la fecha de Ia negociacirln .v- se reoonocen cuando se compromete
a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medici6n inicial.- Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su l:alor
razonable mrls cualquier costo atribuible a la tuansacci6n, que de ser significativo, es
reconocido como parte del activo o pasivo; siempre que el u"tiro o pasivJfinanciero no
sea designado como de valor razonable a travds de ganapcias o pdrdidas. Con
posterioridad al reconocimiento inicial la Compaffia valoriza los mismos como se
describe a continuaci6n:

a) Prestamos y cuentas por cobrar: Ppsterior a su reconc,iimiento iriicial sie miden al r:osto
amortizado aplicando el mdtodo.de interds efectivo. En especffico, la Cornpaf,fa
prcsenta las siguientes cuentas dentro de esta categorfa:

(i) Cuentas por cbbrar a ciientes: Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por los clientes- en el curso norrnal del negocio. Estas cuentas se
regisffan a su costo amortizado menos la provisi6n por d"t"rio.o. Devengan un
interds anual que fluctria entre ei 12% y 16% y tiene vencimientos hasta en 540

I-,rrs intbreses devengados correspondientes al financiamiento otorgado a sus
clientes- para Ia adquisici6n de lai soluciones habitacionales se presintan en el
estado de resultados integrales en el rubro Ingre.sos financieros...

(ii) Cripntas Por cob,rar ,a compafiias relaciqnalias. Estas cuentas coffespor.O*
pr€stamos entregados a sus compafifas relacionadas o por pagos a proveedores
pcr cuenta de las referidas ccmpafiias. Estas cuentas ,e i.girt*o a su valor
norninal que es equivalente a su costo arnortizado.

(iii) Q@r cuentas por cobrar: Corresponden a prdstamos otorgados a empleacios. Se
registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado menos la
provisi6n por deterioro.

b) Otros p6b.ivos fihanqieros: Posterior a .su recpnocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando .el mdtodo de interds efectivo. En especffico, la Compafifa
presenta las siguientes. cuentas dentro <ie esta categorfa: :

!!g!!4Eglcon tn$rilctones ilnancieras .v obligaciones fiduciariggj Se registran
inicialmenteasuvalornominqlqueno.aif,eiEffie,pueiestiin
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contratados a las tasas vigentes en el mercaclo. No existen costos de

transacciones significativas incurridos al momento de su contrataci6n.

Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interds

pactadas. Los intereses devengados que corresponden a prdstamos utilizadas en

el financiamiento de sus operaciones se presentan en el estado de resultados

integrales en el rubro Gastos financieros.

iD Cuentas por pagar a proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o

servicios adquiridos de proveedores locales en el curso normal de los negocios.
Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues

' no generan intereses y son pagaderas en el corto plazo.

iiD Cuentas por oagar a compaflfas relacionad4g: Corresponden principalmente a

valores pendientes <ie pago por reposici6n de materiales y servicios de
construcci6n de los planes habitacionales. Se registran a su valor nominal que es

equivalente a su oosto amortizado, no devengan intereses pues se recuperan en el
corto plazo.

iv) olras cuentas por pagar: corresponden a saldos pendientes de pago por
retenciones de fondos de garantfa por la^s obra-s en ejecucifn y dep6sitos por
confirmar. Se registran a su valor nominal Quq es equivalente a su costo
antortizado, pues no devengan intereses y se recuperan en el corto plazo.

Dererioro de activos financieros

La Compafria establece'una provisi6n para p6rdidas por <ieterioro de sus cuentas por
cobrar cuando.existe evidencia objetiva de que la Cornpaflia no ser6 cdpz de cob.rar
todos los importes que se le adeudan de acuerdo oon los tdrminos originales de las
cuentas a cobrar. La existencia de dificultades financieras significativas por pame del
deudor, la probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganlzaci6n fininciera y
la faita o mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
deteriorado

La estinacion para cuentas dudosas es determinaCa por la gerencia de ia Cornpafiia e,n

base a una evaluaci6n indiviriual de la cartera- la cual considera la antigtiedad de los
saldos pr:rr cobrar y la posibilidad de recuperaci6n cie los mismos, EI valor en libros del
activo se reduce y el monto de la pdrdida se reconoce en el estado de resultados
integrales. Al 3l de diciembre del2pl2 y 20ll no srJ han constituido provisipnes en las
cuentas.por cobrar por no presentar indicios de deterioro

Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiero se elimina cuandc, expiran ios dercchos a recibir los: flujos de
efbctivo del activo o si la Compafffa transfiei'e el activo a un tercero sin ietener
sustancialmente.los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las
obligaciones de.la Compafifa especificadas en el qor,tratose han liqpidado.

Corresp-onde a la,,porci6n de los costos incurridos 11 acumulados por las,'unidadqs
nabitacionalgs qua son reconocidos en los resultados ciardc, .se transfiere iosl6.ruo, ,
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beneficios al comprador de las unidades habitacionales. Se registran al costo de

adquisici6n de los bienes y servicios contratados y/o adquiridos pa* Ia constrqoci6n de

2.6 Inversiones en asociadas :

Las inversiones en acciones mantenidas en su. asociada, Etinar S.A., empresa en la que

LIPIDAVA S.A. no ejerce influencia significativa sobre sus polfticas financieras y
operativas, se muestran al costo de adquisici6n. Los dividendos procedentes de una
asociada se reconocen en el resultado cuando surge el derecho a recibirlo.

2.7 Inversi6n en Propiedades

Las propiedades de inversi6n son inmuebles (terrenos y departamentos) mantenidos con
la finalidad de conseguir rentas, plusvalias o ambas y no para la venta en el curso normal
del negocio, uso en la producci6n o abastecimiento de bienes o servicios, o para
prop6sitos administrativos. Se registran inicialmente a sus valores razonables, en la
medida que exista un mercado activo, caso contrario se contabilizan al costo, el cual
comprende todos los desembolsos directamente atribuibles a la adquisici6n del activo
(departamentos y terrenos) e intereses y otros costos de endeudamiento siempre y
cuando est6n relacionados con la adquisici6n de activos calificables. Un activo
calificable es aqu6l que requiere de un tiempo prolongado para que estd listo para su
uso, perfodo que la Administraci6n ha definido corno mayor a un affo. Los desembolsos
posteriores a la adquisici6n s6lo son capitalizados cuando es probable que beneficios
econ6micos futuros asociados a Ia inversi6n fluyan hacia la Compafria y los costos
pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a
reparaciones o mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Posterior a su reconocimiento inicial. las propiedades de inversi6n son regishadas al costo
menos depreciaciones acumuladas y pdrdidas por deterioro, en caso de producirse.
Los terrenos no se deprecian. Para los departamentos, la depreciaci6n es calculada
linealmente basada en la vida ritil estimada de dichos bienes inmuebles y no considera
valores residuales, debido a que no existe un mercado activo y por cuanto la
Administraci6n de la Compaflia estima que el valor de realizacilnde sus propiedades de
inversi6n al tdrmino de su vida ftil ser6 irrelevante. Las estimaciones de vidas ritiles y
valores residuales de las propiedades de inversi6n son revisadas, y ajustadas si es
necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros. La vida fitil estimada de las
edificaciones de propiedades de inversi6n es de 20 affos.

2.8 Anticipos de clientes- promitentes compradores

Correspondb al efectivb recibido de los clientes- promitentes compradores, en calidad de
anticipos por concepto del financiamiento de Ia cuota de entrada por la venta de las
soluciones habitacionales, la cual equivale al30Yo o al 40o/o del precio que consta en el
respectivo contrato de compra-venta del inmueble. Se reconoce como ingreso en los
resultados del afio al momento en que el cliente- promitente comprador hice posesi6n
efectiva del inmueble, momento en el que los rieJgos y beneficios son transferibles al
cliente.
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2.9 Provisiones- beneficios sociales a los empleados

Beneficios de corto olazo:

Se registran en el rubro beneficios sociales del estado de situaci6n financiera y
corresponden principalmente a:

i) Pamicipaci6n de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funci6n del t5Yo

de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segrin lo establecido
por Ia legislaci6n ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a resultados y se

presenta como parte de los gastos administrativos en el estado de resultados
integrales.

ii) Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personal

sobre base devengada.

iii) D6cimo tercer y ddcimo cuarto slreldos y fondo de reserva: Se provisionan y
pagan de acuerdo a la legislaci6n vigente en el Ecuador.

Beneficios de lareo plazo:

Provisiones de jubilaci6n patronal y desahucio: La Compafifa no ha constituido
provisi6n para jubilacidn patronal y desahucio, la Administraci6n considera que no la
necesita por no representar un pasivo relevante al 3l de diciembre del2012 y OetZOt t.

2.10 Impuesto a la renta corriente y diferido

E-l elsto por impuesto a la renta del aflo comprende el impuesto a la renta coriente y el
diferido. EI impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando
se trata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el
impuesto tambidn se reconoce en otros resultados integrales o clirectamente en el
patrimonio.

Irnpuesto a la renta corriente

El.cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de irnpuesto
aplicable a las utilidades gravables y se cargaalos resultados del afio en que se devenga
con base en el impuesto por pagar exigible.

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del23Yo ( en el 20l l:
24%) de las utilidades gravables, Ia cual se reduce ai l3yo, si las utilidades son
reinvertidas pof el conffibuyente.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entr6 en vigor la norma que exige el pago de un
"anticipo mfnimo de impuesto a la renta", cuyo valor es caliulado in funci6n de las
cifras reportadas el aflo anterior sobre e|0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y
gastos deducibles, 0.4%o de los ingresos gravables y 0.4% de los activos

La referida noilna estableci6 que en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor que el monto del anticipo mfnimo, este fltimo sL convertirf en impuesto a Ia
renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas internas su
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devoluciOn, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la

devoluci6n de este anticipo.

Imouesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona, por el mdtodo del pasivo, sobre las

diferencias temporarias que surgen enffe las bases tributarias de activos y pasivos y sus

respectivos valores mostrados en los estados financieros. El impuesto a Ia renta diferido
se determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de

situaci6n financiera y que se espera senln aplicables cuando el impuesto a la renta

diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos s6lo se reconocen en la medida que sea

probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar
las diferencias temporarias.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando
exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos
pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se

relacionen con la misma autoridad tributaria.

En adici6n, es importante seflalar que de acuerdo con el Codigo Org6nico de la
Producci6n, Comercio e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce
progresivamente, iniciando en el 20Il con el 24%o y a partir del 201 3 al 22%.- al 3 I de
diciembre del 2012, no observe ninguna diferencia temporaria en los activos y pasivos
que origine impuesto diferido alguno.

2.11 Distribuci6n de dividendos

Una distribuci6n de dividendos a los accionistas de la Compafiia es reconocida como un
pasivo en el estado de situaci6n financier4 en el momento que los accionistas resuelven
en Junta General declarar y distribuir dividendos, con base en su estatuto social. Al 31 de
diciembre del2012 y 2011, no existen dividendos declarados pendientes de pago.

2.12 Reserva legal

La cuenta Reserva legal presenta el monto al cierre de cada affo de las utilidades
apropiadas a dicha reserva por la Compafifq la cual debe apropiar a esta reserva un
minimo del l0o/o de sus utilidades netas anuales hasta que el saldo de la reserva alcance el
50%o del capital social.

2.13 Resultados acumulados

Reserva de capital
Este rubro incluye los saldos que se generaron como resultado del proceso de
conversi6n de los registros contables de sucres a d6lares estadounidenses realizado por
exigencia legal al 3l de marzo del 2000, una vez que el Ecuador torn6 como moneda de
curso legal al d6lar estadounidense.- En concordancia con la adopci6n inicial de las
NIIF En raz6n de resoluci6n especffica de la Superintendencia de Compafifas, la reserva
de capital fue transferida a Resultados acumulados.
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Resultados acumulados de aplicaci6n inicial de NIIF
Los ajustes provenientes de la adopci6n por primera vez de las Normas Intemacionales
de Informaci6n Financiera 'T.IIIF" que se registraron en el patrimonio en la cuenta
Resultados acumulados, subcuenta "Resultados Acumulados provenientes de la
adopcihn por primera vez de las "NIIF", que generaron un saldo deudor que podni ser
absorbido por los Resriltados acumulados y los del riltimo ejercicio econ6mico concluido,
si los hubiere.

Resultados acumulados

Ct ,"t"lt"d"(rttlidades o pdrdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobaci6n
de la Junta General de Accionistas y cumpliendo las distosiciones nbrmativas
aplicables, las utilidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las
pdrdidas se mantienen en Resultados acumulados o se compensan con la Reserva iegal u
otras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposici6n de los accionistas.

2.14 Reconocimiento de ingresos y costos -

La Compaflfa promueve y vende soluciones habitacionales, construidas por partes
relacionadas o por terceros, sobre inmuebles de su propiedad. Los ingresos se mid'en en
base al precio de venta pactado por las unidades habitacionales y se r€conocen en los
resultados cuando el cliente hace posesi6n efectiva del bien, momento en el que los
riesgos y beneficios son transferiblis al cliente. Los costos incurridos en estas oL*, ,"
acumulan en el rubro de Obras en ejecuci6n en el Activo y son registrados con cargo a
resultados cuando el cliente hace posesi6n efectiva de ias unidades habitacionaies.-
Los ingresos y gastos no relacionados directamente con el proceso de construcci6n se
imputan con cargo a los resultados del afio en base a su realizaci6n y devengamiento.

3. ESTIMACIOIYES CONTABLES SIGI\IFICATryAS

La preparaci6n de estados financieros requiere que la Administraci6n realice
estimaciones y utilice supuestos que afectan'los montos incluidos en estos estados
financieros y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados
por la Compafifa se encuentran basadas en Ia experiencia de la compania, cambios en la
industria e informaci6n suministrada por fuentei extemas calificadas. Sin embargo, los
resultados finales podrfan diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que
son importantes para reflejar correctamente la situaci6n financiera y los resuitados de la
compaffia y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la adminishaci6n.
La principal estimaci6n y aplicaciones del 

-criterio 
profesional se encuentran

relacionadas con los siguientes conceptos:

r Propiedades de inversi6n: La determinaci6n de las vidas ftiles de las propiedades de
inversi6n que se evahian al cierre de cada affo.

o Impuesto a la renta diferido: La Compafifa ha realizado la estimaci6n de sus
impuestos diferidos considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y
Ia base tributaria de los activos y pasivos se revertirdn en el futuro.
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El ajuste oonciliatorio de impuestos a la renta diferidos consiste en el reconocimiento de

los impuestos diferidos originados por aquellos ajustes conciliatorios a las NIIF que

crean diferencias temporarias entre las bases financieras y tributarias de la Compaflia.

La variaci6n de las diferencias temporarias entre NEC, corespondientes b6sicamente a

bases tributarias y NIIF gener6 un reconocimiento por impuestos diferidos pasivos por
US$492,505 al momento de la transici6n y un cr6dito en el estado de resultados
integrales del aflo 2010 por US$233,739, relacionado fundamentalmente con el registro
de cuentas por cobrar por el reconocimiento de ingresos descritos en el punto anterior.

4. ADMIMSTRACION DE RIESGOS FINAIICIEROS

La compaflfa tiene los siguientes riesgos financieros: Riesgos de mercado (incluyendo el
riesgo de tasa de inter6s sobre el valor razonable, Riesgo de tasa de interds de los flujos
de efectivo y Riesgo de precio).- Riesgo de crddito y Riesgo de liquidez. El programa
general de administraci6n de riesgos de la Compaffiu acargo de la Gerencia Geneial, se
concentra principalmente en minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio
financiero de la Compaffia.

a) Riesgo de mercado:

Por cada proyecto inmobiliario, se genera la captaci6n de los clientes- promitentes
compradores por las cuotas de entradas de viviendas, y se realiza la escritura de
promesa de compraventa.- Con el ingreso de dineio anticipado, se inicia la
construcci6n del proyecto, y en la misma medida del avance la construcci6n de las
unidades habitacionales.

Con el inicio de la ejecuci6n del proyecto. se aseguran las compras de los materiales
principales, para precisamente asegurar los costos en el mercado y 

"on 
esto no sufrir

algrin impacto negativo en caso de alguna variaci6n en precios.- Los rubros
importantes y crfticos son: tuberfas, relleno, acero estructuial, hormig6n, cemento,
instalaciones el6ctricas, instalaciones sanitarias y mano de obra.

Durante la ejecuci6n de la obra, Ia Gerencia y el equipo financiero hacen seguimiento
permanente a los costos de construcci6n, a su avance de obra, al flujo de caja y a la
calidad de la obra, controlando todos estos aspectos se logra, en.la mayorfa de lls casos,
salvo situaciones extraordinarias, obtener un resultadb acorde a las proyecciones
iniciales.

b) Riesgo de cr6dito:

En el desarrollo de los proyectos, la Compafi ia trabajacon los anticipos captados de los
clientes- promitentes compradores en un flujo normal, y de existir algrin ietraso en la
captaci6n, ocasionado por la mora extrema de los clientes, se recure i los bancos para
obtener crdditos que sustenten provisionalmente el ddficit transitorio.

I.os riesgos mayores sobre cr6dito, mds bien se dan por los anticipos a proveedores que
la Compafffa entrega por trabajos sub-contratados. Existen ciertoi c*oi d" proveedoies
muy antiguos con una relaci6n contractual y personal muy estrecha con el mayor
accionista de la Compafiia y sus altos directivos, adem6s de la conocida experiencia
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crediticia y/o respaldo financiero de sus representantes, que permite obviar la recepci6n

de p6lizas de seguro.

Existen deudas antiguas por cobrar que arin se estiin gestionando, que a pesar de tener
m6s de un affo vencidas, existe una posibilidad razonable de poderlas cobrar; sin
embargo, no se provisiona como cuentas incobrables hasta agotar las tltimas gestiones
de cobranza, sean estasjudiciales o extrajudiciales.

Los excedentes ocasionales de efectivo que la Compaflia genera de su gesti6n, son
colocados en diferentes bancos.privados que, adem6s de generar seguridad, permitan
obtener un mayor rendimiento financiero sobre el capital. Esta decisi6n depende de la
reciprocidad que exijan los bancos, basados en la relaci6n comercial que seienga y los
proyectos que la Compafifa se encuentre realizando.

c) Riesgo de liquidez:

Ia Compafiia fondea su operaci6n, principalmente con la captaci6n de los anticipos de
clientes por cada proyecto que ejecuta. Se reciben anticipos y se avanza en la
construcci6n de las unidades de vivienda, esto permite obtenei liquldez para cubrir los
costos directos e indirectos de cada trabajo. Adem6s, las obrai deben generar una
contribuci6n marginal que permita cubrir Ios gastos administrativos y !"n"ru. unu
utilidad razonable.

Otra fuente de capital de trabajo que la Compaflia tiene es su propia liquidez por
excedentes de ejercicios anteriores y su patrimonio. En casos espoi6di"or, rb obtienen
crdditos de corto plazo, tales como sobregiros diarios; o en ciertos casos crdditos de
mediano plaza para mitigar cualquier desfase en el flujo de caja de alguna obra en
particular.

En el presente afio se ha continuado desarrollando las etapas subsiguientes en la
urbanizaci6n Santa Inds en la ciudad de Machalq las Etapas i,4, 5, a il, son las que
actualmente siguen en ejecucidn y entrega.

5. INSTRT]MENTOS FINAI\CTEROS

Categorfas de instrumentos financieros

A continuaci6n se presentan los valores libros de cada categorfa de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio:

Al 31 dc rlcicmbre &,2012
Corricntc Nocorricnte

693.272 0

1.358.297 0

1.197.491

337.3s3 0
489.94{t o

ACTTVOS FINANCIEROS MEDIDOS AL COSTO
EFECTTVO YEQUTVALENTES DE EFECTTVC

ACTIVOS FINANCIEROS MEDIDOS AL COSTO AMORTIZADO
CUENTAS POR COBRAR A CLIENTES
ANNCIPOSA PROVEEDORES
oTROSAgrnDs
C'IJENTAS PoR coBRAR A coupeNies ng-acIoNADAs

Al 31 de ttciembre dcl 201I
Corricnte Nocorriente

123.Dt 0

I.2l 1.16t 0

601.455

l82.gD o

3.907.128

6.023.907 04.O76361
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PASI\rcS FINANCIEROS MEDIDOS AL @STO AMORTZADO
OBLIGACIONES FIDUCIARI-AS

PRESTAMOS CONS INSTITUCIONES FINANCIERAS
CUENTAS POR PAGAR A PRO\iEEDORES

OTRAS CUENTAS PORPAGAR
CUENTAS POR PAGC.R A @MPAftiAS REI,ACIONADAS

CAJA
FONDOS ROTATIVOS
BANCOS

EFECTIVO Y EQUTVA LENTES DE EFECTryO
IN\IERSIONES

7. CTIENTAS POR COBRAR A CLIENTES

5.4E5.61r 345363 6.739.434 93t.464

152.624

1.798.Otz

338.542

187.39t

3.O@.M2

345.363

0

0

0

0

170.741 468.074

1.990.20s 463.390

D9.tt2 0

137.222 0

4.212.154 0

El valor en libros de cuentas por cobrar corrientes, efectivo y equivalente de efectivo y
otros activos y pasivos financieros, valorados al costo amortizado, se aproxima al valor
razonable debido alanaixalezade corto plazo de estos instrumentos.

6. ETECTM y EQUTVALENTES DE EFECTM.

3t-12-2012 3t-t2-201t

0

63.740

329.532

393.272

100

u.591

123.291

0

_693272 _tn2n

Por las caracterfsticas del negocio, en forma ocasional y por periodos cortos la
Compaflfa mantiene disponibilidades adicionales de efectivq lis cuales son invertidas
en documentos o dep6sitos a corto plazo.

300.000

3t-12-2012 3t-12-2011

6t2.29r
598.870

CARTERA EN PODER DE TERCEROS

CARACOL (l) s68.270
SANTA rNES Q) 7s{,.U27

J3s&22- 12!.16r

(t) 
lg{esponde a cartera de cuentas por cobrar originadas por Ia venta de unidades
habitacionales del proyecto urbanfstico Caracol, Ia cual fue entregada al
"Fideicomiso Mercantil Titularizaci6n de Cartera Inmobiliaria Hipotecarii Ticihg
VIG-LINO con el prop6sito de que instrumente una titularizaci1n de cartera. La
titularizaci6n est6 dividida en ocho series de distintos montos hasta alcan zar el
monto autorizado de uS$1.020.000, valores que fueron empleados para el
financiamiento del proyecto.

(2) Corresponde a cartera de cuentas por cobrar originadas por la venta de unidades
habitacionales del proyecto urbanistico Santa Inds, en la ciudad de Machala, esta
cattera se origin6 por los crdditos directos concedidos a los distintos propietarios de
las viviendas.
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8. Ai\ITICIPO A PROVEEDORSS

Al 31 de diciembre, el rubro comprende:

BARROSMANUEL
UGARTE A GUII-A. R FERNANDO

UGARTEAGUII"A, MARIA
SICOURET OL\iERA VICTON

IDROVO VALEI\.iCIA EALTAR
I]\MOCOPERS.A.

PERFILED

INESA

OTROS

3t-t2-2012 st-t2.2ott

282.707 202.624

24.0N 24.0N

127.239 t27.239

81.s00 81.500

213.949 86.949

213 388 0

85.437 15.C00

100.000 0

69.271_ @.r43
t.197.49t 60r.455

9. CREDITO TRIBUTARIO POR IMPUESTO A LA RENTA

LaLey de Rdgimen Tributario Interno y su Regiamento, establece que las sociedades por
el ejercicio econ6mico 2012 calcular6n el impuesto causado aplicando la tarifa del 15%
sobre el valor de las utilidades que reinviertan en ei pafs y. latanfa del23% sobre el resto
de ias utilidades.- En la compaffi4 a las utilidades de ejerc.icio 2012 se aplic6 el i5o/o de
participacion de trabajadores en la^s utilidades y el23Yo de impuesto ala.renta sobre Ias
mismas. El Impuesto a la renta- Cifiere Cel crilculo al aplicar las referidas tarifas. sobre la
utilidad del ejelticio, a continuaci6n se detalla h determinaci6n del impuesto a la renta
del affo terminado el 3l de drciembre del20l2:

CONCILIACION TRIBLTARIA . 2OI2

IJTILIDAD ANTES DE PA RTICIPACION DE TRABAJADORES
MENOS: I 5 % PARTICIPACION A TRABAJADORES
UTILIDAD ANTES DE IMPTTESTOS

MAS GASTos No DmUCIBLES
LITII,T.DA.D GRAVABf,E
IMPLIESTO A Il\ RETTA CA{JSADO 2012

CRE)ITO TRIBUTARIO PORIMPT]EST.O AI"A RSITA 2OT2

ANTICIPO IMPUESTO A IA RENTA
ANTICIPO IMPUESTO A i-A RENTA ANOS ANTERIORES
ANTICIPOIMPUESTOA I-A RENTA 2OO9

ANTICIPOIMPUESTOA IA RENTA 2012

RETENCIONES EN IA FUENTE DE ANIOS .ANTERIORES
RETENCIONES EN i-A FUENTE 2OO9

MPT]ESTOA L.A REI.iTA CAUSADO 2OI2

3t-t?-2012

236.053
(35.408)

200.ils

24.556

225.201

51,'796

32.ts7
37.882

77.072

19.276
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rO. COSTO DE OBRAS EN PROCESO

El costo de Obras en Proceso, corresponde a los costos acumulados e incurridos en obras

civiles que comprende la construcci6n de soluciones habitacionales en urbanizaciones

propiedad de compafl(as y partes relacionadas bajo contratos de margen sobre costo.

3t-12-2012 3t-t2-z0tl

SANTA INES

OTROS

3.177,088 1.030.838

65.e0 20.120

3.242.728 1.050.958

11. DERECIIOS flDUCIARIOS

Al3l de diciembre, el rubro comprende:

FDEICoMTSo IUER.cANTIL DE cARANTia rrproava
FIDEICOMISO MERCANTIL DE ADMn IISTRACTON DE

FLUJOS LTPIDAVA
FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBITId\RIO BALI

(1)

Q)
{3)

3t-t2-20t2 3t-12-2011

s9.6s9 59.6s9

175.Q5 53.806

I.376.000 0

1.61I.064

(l) "F'ideicorniso.Mercantil de Garantfa I-ipidava" constituido mediante escritura
priblica el 2l de febrero ciel 2006. Ei patrimonio del fideicomiso se encuentra
conformado por recursos aportados por la Compafiia principalmente por dinero en
efectivo, ademds de los activos, pasivos 1, oontingentes Que se,lesanoilen en virtud
del prop6sito del fideicomiso. Tiene como finalidad garantizar el cumplimiento de
los derechos reconocidos a favor de los inversionisras en el Fideicomiio Mercarrtil
Titularizaci6n de Cartera Inmobiliaria Hipotscaria Ticihg VIG-LINO resultado de la
titularizaci6n de cartera generada por la venta de las unidades habi^racionales de Ia
urhanizaci6n denominada Camcol.

(2) "Fideicomiso Mercantil de Administracidn de Flujos Lipidava" constituico
rnediante esuitura priblica el 16 de agosto de! 2009. El patrimonio dei fideicomiso
se.encuentra conformado por recursos aportados.por la.Corypafifa principalmente
Pof cartera de vivienda originada por las venfas de las unidades habitacioniles de la
utbanizaci1n Santa Inds, ademd--s de los activos, pasivos.y contingentes que se
desarrollen. en virtud del prop6'sito del fideicomiso. Tiene r;; i;"liOuO qq
administrar,los'flujos p.or"ni"ntes de la recaudaci6n de la carter; ;d;;;;;rl;
Coqpafii?,'ios cuales servird como fuenre de pago ie las obligaciones contraidas
por el t*rdeicomiso con las instituciones dei'sistema financiero hacionai.

(3) "Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Balii'constituido mediante escritura priblica el
9 de abril del2012. El patrinronio dei fideicomiso se encuenrra conformado por
aporte de US$1.000 en efectivo y por el aporte de US$l.375.000,.equivalente al
5096 dei valor de un jnmueble que consiste en: cinco hectiireas cincuenta y tres
centdsimas. conformado,pqr. dos lotes de terrpno unificalos en un soio clirpo
ubicado en la vfa Ia puntilla * La Aurcrra en la parr,-rquia "Las Lojas" cant6n Dauie,
se,gtlr certifipado emitido.por el registrador de ia propiedad del cinq6n Daule. Tiene
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como finalidad el desanollo de un proyecto inmobiliario una vez.ak:anirado ei
punto de equilibrio, y con el dinero que llegare a ser entregado por los
constifuyentes y por los reservantes en cumplimientb con los contratos de reserva.

12. OTROS ACTIVOS

El rubro comprende:

FIDEICOMISO SANTIT TIIES

FIDEICOMISOVIGI
FIDEI@Ifl SO INM OBIUARIO BA LI
EMPI.EADOS

OTROS

3t-12-20t1

^a ^6a, .)OL

4A.782

(e.668)

57.414

62.962

182.872

TERRE\OS TOTAL

W.026 Xt7.27O

. : _1.64.123\ffi.04 843.t47

- (32.62)

_266.026 61 1.085

3t-12-2012

156.203

44.253

(e.fir8)

s0.866

6s.699

337.3s3+

13. I}TVERSIOATES EN ASOCIADA

Composici6n:

Eiinar S. A.

14. PROPIEDADES DE INI\rER.SI6N

ALI DEENERODItr-201I
COSTO

. DFFRECIAcI6N acuuur_rr,oa
vAt oR EN LtgRos AL 3I DEDICIEMBREDU, 201 r

MOVMIENTOS2OI2
DEPRE]CIACION.

VAIOR hI LIBROS AL 31 DEDICIE\4BR,EDEI. 2OI2

Porcentaje

participaci6n _ Valor er libros
;t aeaiiiemUre --l aGil
20tt 2010- - 20t0- --fr----E- -ffi-_Actividart

39,640/o 39,640/o 3g,64yo 2.i7'3.443 2.?73.443 2.373.443 Corrstr.ictora

Esta inversidn gstri contabilizada al costo. debido a qrr.e la Compafffa no participa
significativamente en la direcci6n y control de ia misma. ir"fry. adernils LrS$29i,4157 de

lqortes enhegados a esta compafifa mediante la capitalizacion de deudas que inantenia
Etinar_.con Lipidava y que se encuentra registrado como-;;upon"-p"."-**r"
capitalizaci1n en el patimonio de Etinar S.A.

DIFICTO

&1.2M
(g+.1.23't

577.12t

(32-062)

545.059

-
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15. PRt,STAMOS CON INSTITUCIOIIES FIN,ATICIERAS

El rubro comprende:

OBLIGACIONES A CORTO PI,AJLO
BONOS MIDUVI
BAN@ Opl pacirlco s.A.
I.ONDOROTATIVOBALI

OBLIGACIONES A I"ARGO PT.AJTTJ

(I) BANCO ECUATORI,ANO DE LA VTVIENDA

ME{OS . PORCIoN CORRIENTE

OBRAS:
CARACOL

SANTA TNHI IERA. ETAPA
SANTA N.TES ZOA. ETAPA
SANT.{ NVES OBT.TT 3ERA A [.A, 7M;A,. ETAPA
SANTA UVES APUNUSTRA CI6N Y SHOPPI}iG
OIROS

In te rescs

v" 3l-12-2012 3l-l2A0ll

0 636.000

8,95 1.740.803 1^.154.205

s7.2W 0

1.798.012 1.990.20s

0

0

6tt.9t2
(148.s22)

463390

16.

(l) Corresponde a crdditos garantizado por hipotecas sobre bienes inmuebles de
propiedad de los accionistas de la Compaffi4 estos cr6ditos son empleados para
financiar la construcci6n de las soluciones habitacionales.

PROYEEDORES

El rr.rbro comprende:

3t-12-2012

22.534

102.970

(t.198)

i94.950

4.207

15.079_

33a.542

3t-12-20fi

49.659

-s.897

346

157.898

7.250

__8.062
229.112

1?. A}ITICIPOS DE CLIENTES -PR.OI\4ITENTES COMPRADORES

E! rubro comprende:

3r-72-20t2
OBRAS:
satvre nvEs pela 3ERA. A L{ 7IVIA. ETAPA 4.238.656
CARTERA FIDEICOMISOCARACOL 229.394orRos s.s9s'- 

4;"4?4.o4s

3\-12-2tttt

1.032.i65

0

13.2t5.

i.045.483
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Corresponde a los anticipos recibidos de los clientes - promitgntes compradores, por las

obras en curso, conjunto habitacionales en las urbanizaciones promocionadas por la
Compafi[a.

18. SALDOS Y TRANSACCIONES
RELACIONADAS

CON COMPAMAS Y PARTES

Ai3ldediqiembre del2012ydel20ii, lasCuenuasporcobraracompafliasrelacionadas
eran de US$ 4S9.9a8 y US$ 3.907.128 respectivamerrte y a las mismas fechas ias
Cuentas por pagar a compafiias relacicnadas eian de US$ 3.009.042 _v US$ 4.212.154 en
el mismo orden.- Se considera bajo la denominaci6n de compaflias relacicnadas a las
cornpafrias con accionistas comunes, con participacirin accionaria significativa en Ia
Compaffia.

Las tnmsacciones entre compaflfas relacionadas; corresponden a los saldos pendientes por
prdstamos de efectivo efectuadas entre relacionadas y por valores pendienf.es de pago por
reposici6n de materiales y servicios de construcci6n de los planes habitacionales.- tos
saldos por cobrar y por pagar antos indicados no devengan intereses y la Adminisffaci6n
estima que senin liquidados en el perfodo siguiente.

Al 3l de.diciembre del .2A12 bs salios de las Cuentas por cgbrgr y por Pagar con .ias
compaflfas relacionacias no estaban afin terminados de analila-r y, conciliar loJ auxiliares
individuales coii los respectivos saldos dEl estado de situaci6n. i,a Administraci6n de la
Compaffia para el. efbcio contrato un profesional in,Jepenaiente quien, u' iu'f"rfru O.
emisi6rr y aprobaci6n dd los referidos estados financieros, continua con la fase fin'al del
ptoceso de conciliaci6n de ias Cuentas por cobrar, cuentas por pagar y transacciones
con partes rplaciqnadas.- por lo expuesto, al Auditor extemo no le. fue posible
determiriar ia razonabilidad de las mismas.

GASTOS ACUMTILADOS POR PAGAR

Composicicin de saldos y transacciones:

Adiciones
3r,-12-201I (Disminuciones) Jl-lZ-ZOl2

DECTMOTERCERSUELDO

oEcnuo cuARTo suELDo
VACA(JONES

FON:DODERESERVA

PAR:ncIPAcrON pr rRa ea JADoRES
ROLES POR PECAR -SUELDOS
INTERESES PORPAGAR

118315:

19.

1.033 .

1.502

97s

182

89.77s

I1.001

13.847

83

50

541

0

35.408

0

ti.ax

1.116

i.552

1.516

182

125.183

I1.001

__ 86.543

227.093
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3btzaoto

oEcrurorpRceRsuemo 949

oEctvto cuARTo sL,ELDo t.zt6
VACACIONES 475

FONDODERESERVA 182
pARTrcrpAcION petnesaJADoRES 89.77s

ROLESPORPAGAR-SUELDOS iO.W2.

APORTEPATRONALEINDIviDTTAL 103

INTERESESPORPAGAR 13.M7

__1!:f12_

20. OBLIGACIOIIES FIDUCIARIAS

FIDEI@MISo MERCANTTL unBeuzaq6N CARACoL
FIDEICoMISo MERcANTIL TrruI-ARlzActON oe cnRrpRA

INMOBILIARIA HIPOTECARIA TICIHG VIGUNO

MENos poRcr6N coRRIENTE

Adiciones
(Disminuciones)

u
286

500

0

0

9

(r03)

776

3l-12-20t1

1.033

1.502
' 97s

182

89.77s

11.001

0

13.8{/

118315

3l-12-2012 3t-12-2011

423.WO 513.718

74.987 125.097

4n.987 638.815

(ts2.624) (r70.74r)

345363 46E.074

21.

))

Corresponde a prdstamos otorgados por e$e fideicomiso, con vencimientos hasta el afio
2015, que generurn un interds anualpromedio mriximo del12,50%o.

Corresponde a valores recibidos que se originaron en obligaciones emitidas por el
Fideicomiso y colocados.en el mercado de valores, con tasas-rle intereses que fluctuan
entre TYoy 9o , con vencimiento en octubre del 1015.

CAPITAL SOCLAL

El capital susgrito y pagado de la Compafiia al 31 de diciembre del Z0l2 y Z0ll
comprende 185,000 acciones ordinarias y nominativas de US$0.04 cadauna, US$7.+OO.

G^A.STOS DE ADMIMSTRACION

Un rietalle cie gastos de administraci6n, es el siguiente:

3t-12-?ot2 3t-12-2017

SUELDOS Y BENEFICIOS SOC-IA LES
HONORA RIOS PROFESIONAT ES

MANTENIMIENTO
SEGI'RO DE VEHiCIJI'f,S
SUMINISTROS Y N,{ATERIA I .FS

GASTOS DECESTTON

sERvrcroseAslms
IM PUESTOS Y CONTRIBUCIONES

DEPRECIA CI6TV OE A CTTVOS FIJOS

16.s47

27.377

5.229

r.087

t5.89r

0

2.705

54.751

32.M2

16.378

9.6i7
3.707

0

6.151

fl.634
3.r31

41.483

&.124
162.82r155.649
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23. ASPECTOS IRIBU'I'ARIOS Y LEGALES:

a. C6digo orgiinico de Ia producci6n, comercic' e inversiones (COPCI)

Con fecha diciembre 29 de2011 se promulg6 en el Suplemento del Registro Oficial No.
351 el C6digo Orgrinico de la Producci6n, Comercio e lnversiones, el mismo que

incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:

. La reducci6n progresiva en tres puntos pcrcentuales en la tarifa de impuesto a la
renta para sociedades, asf tenenros:24o/o para el afio 20il,23Yo para el afio 2Ai2 y
22Ya a partir del proximo aflo 2013.

. Exoneraci6n del impuesto a la renta durante 5 afios para nuevas sociedades cuyas
inversiones.se realicen para el desarrollo de sectores econ6micos considerados
prioritarios paia el Estado.

. Deducci6n del I00% adicional'para el cflculo del impuesto a la renta de ciertos
gastos incurridos por "Medianas Empresas',.

. Exoneraci6n de retenci6n en la fuente de impuesto a Ia renta en pago de intereses
de creditos externos otorgados por instituciones financieras.

. La reducci6n progresiva de! porcentaje de retenci6n en la fuente de impuesto a la
renta en pagos al exterior conforme latarifade impuesto a la renta para sociedades.

. Exoneraci6n del pago del anticipo de impuesto a Ia renta hasta el quinto aflo de

. Exoneraci6n del impuesto a la salidd de divisas en los pagos de oapital e intereses
por crdditos otorgadbs por instituciones financieras destinacios al financiamiento de
inversiones previstas en este C6digo.

b. l,ey de fomento ambiental y optimizaci6n de los ingresos del estado

Con fechanoviembre 24 de201l se promulg6 en el Suplemento del Registro Oficial
No. 583 la Ley de Fomento Ambiental y Optimizaci6n de los Ingresos Jel Estado, la
misma que incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:
. Los gastos relacionados con vehfculos cuyo avalfo supera US$35,000, en la base

de datos del SRI, senin no deducibles en la parte que supere dicho valor.

' Los veh{culos hibridos cuyo precio de venta supere US$35,000 estii.n gravacios con
IYAtanfa i2yo.

. Los Yehiculos hib;idos o el€ctricos cuyo precio rle vsn13 srrpere US$35,000 est6n
gravados cr-rn ICE en tarifas que van del 8o/o al32o/o.

- cambio en la forma de imposici6n de! icE para los cigarrillos, bebidgs alcohdlicas
y cervezas.

' I-a tarifa del Impuesto a la Salida de Divisas - ISD se increment6 del2yo ai 5o/o.
Por presiurci6n se,considera hecho generador cie este irnpuesto el uso de dinero en
el exterioi y se-estable como 

"*"n1o 
de este impue.stoel pago de dividendos a

- compafiias o personas naturales que no est6n domiciliadas en parafsos fiscaies. Los
pagos-de este impuesto en la importaci6n de materias primas, insumos y bienes rie
capital, que consten en el listado que establezcael Cpmitd de pclftica,iributaria 

L
qu€ sean utilizados en procesos productivos, puederi ser utilizados como crddito
tributario de impuesto a Ia renta.

' !e ".tFFl-"?" 
el impuesto ambiental a la contarlinaci6n vehicular, que se grava en

ftnci6n- del cilindrajey del tiempc de antigiiedud d" io. v.ehiculos.
Se establece el impuesto redimible a las botellas pl6sticas no, retoryrables,
considprando'. como hecho 

.generacior 
embotellar en envases plisticos nc
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retornables, utilizados para contener bebidas alcoh6licas, no alcoh6licas, gaseosas,

no gaseosa! y agua. En el caso de bebidas importadas, el hecho generador ser6 su

desaduanizaci6n.

24. PRECIOS DE TRANSFERENCIA

La Compaflfa no dispone del estudio de precios de transferencia correspondiente al aflo
2012, por cuanto no lo considera necesario.- Dicho estudio constituye una base para
determinar si las operaciones con partes relacionadas han sido efectuadas a precios
razonables'que se aproximan a valoies de plena competencia. A la fecha de emiii6n de
los estados financieros, la Administraci6n de la Compaflia considera que los efeetos del
mismo, si hubiere, carecen de importancia relativa.

25. IIECIIOS OCURRIDOS DESPUES DEI, PERIODO SOBRE EL QTIE SE
INT'ORMA

Entre el 3l de diciembre del2012y la fecha de emisi6n de los estados financieros,20
de junio del 2013, no se produjeron eventos que, en opini6n de la Administraci6n,
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estadoi financieros, que no se hayan
revelado en los mismos.


